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1.1

AUSGANGSLAGE

Bestand "Gartenbau"
Von der Einzonung ist eine Flache von rund 1'065m? der Teilparzelle Nr. 1293 betrof-
fen, welche bereits heute vom ansassigen Gartenbaubetrieb (Knecht AG, Naturnahe

Gérten) genutzt wird. Das Areal wird insbesondere fir die Lagerung von Material ge-

nutzt. Die planungsrechtliche Sicherung dieser Flache ist fiir das weitere Bestehen
des Betriebs entscheidend.

bestehender Garten-
baubetrieb



1.2

1.3

Abstimmung auf kommunale Grundlagen

Im Rahmen der Teilortsplanungsrevision (Stand Mai 2023: in 2. Vorprifung) wurde der
Zonenplan nicht Uberarbeitet. Die vorliegende Einzonungen wird als separates Ge-
schaft der Bevolkerung vorgelegt. Der in der Teilrevision ausgeschiedene Gewéasser-
raum wird flr die vorliegende Zonenplanédndeurng unverandert tbernommen (13m Ge-

wasserraum, symmetrisch ab Achse).

Ausschnitt aus dem
Zonenplan vom Juni
2005

Im rechtskréaftigen Zonenplan befindet sich das Areal in der Landwirtschaftszone, di-
rekt angrenzend an die Wohn-und Gewerbezone WG2. Auch das Anliegen dieser Er-
weiterung ist bereits im Raumlichen Entwicklungskonzept REK der Gemeinde enthal-
ten.

Ziele der Planung
Mit der vorliegenden Planung wird der Bestand des anséssigen Gartenbaubertriebs
gesichert.



21

2.2

ANDERUNG DER GRUNDORDNUNG

Zonenplan
Die Teil-Flache der Parzelle Nr. 1293, welche heute in der Landwirtschaftszone liegt,
wird im Rahmen der vorliegenden Planung in die neue Gartenbauzone Uberfihrt.

rot strichlierte Linie:
Anderungsperimeter

grine Flache:

neue Gartenbauzone

Art. 28b Baureglement
Da es im bestehenden Baureglement keine "Gartenbauzone" gibt, ist eine solche zu
definieren. Fur diese neue Zone gelten die folgenden Festlegungen:

! Die Gartenbauzone dient der Erhaltung des ansdssigen Gartenbaubetriebs.

2 Zuléssig sind gewerbliche Nutzungen flir den anséssigen Gartenbaubetrieb mit Ge-
wachshauser sowie Aussenanlagen/Abstellflachen fiir den Gartenbaubetrieb. Biiro-
nutzung ist ausgeschlossen.

% Es gelten die folgenden baupolizeilichen Masse:

- traufseitige Fassadenhohe (Fh tr): 4.50m

- giebelseitige Fassadenhohe (Fh gi): 700 m

- Grenzabstand: 3.00m

- Gebdudeabstand: Es gelten die feuerpolizeilichen Vorgaben.
* Es gelten die Vorschriften der Empfindlichkeitsstufe ES III.



3.1

3.2

PLANERISCHE BEURTEILUNG

Siedlungsentwicklung

Die Gemeinde Buchholterberg verfiigt iber kein Einzonungspotenzial fiir Wohnbauland
(Wohn-, Misch-und Kernzone). Da es vorliegend um eine massgeschneiderte Einzo-
nungin eine "Gartenbauzone" (entspricht sinngemass einer speziellen Gewerbezone)
handelt, wird kein Wohbaulandbedarf beansprucht.

Kulturland / Fruchtfolgeflache
Das einzuzonende Areal ist gemass Geoprtal des Kantons Bern zwar von Fruchtfolge-

flache (FFF) umgeben, das Areal selber ist jedoch nicht der FFF zugeordnet.

braun flachig: FFF,
hellbraune Schraffur:
Kulturland,

Geoportal Kanton

Bern, konsultiert am
19.8.24

Fruchtfolgeflache im Gewéasserraum:
Das eidgendssiche Gewasserschutzgesetz (GSchG), Stand 1. Februar 2023, legt expli-
zit fest, dass der Gewasserraum NICHT als Fruchtfolgeflache gilt.

Art. 36a GSchG

' Die Kantone legen nach Anhérung der betroffenen Kreise den Raumbedarf der ober-
irdischen Gewasser fest, der erforderlich ist flir die Gewahrleistung folgender Funktio-
nen (Gewasserraum):

a. die natirlichen Funktionen der Gewésser;

b. den Schutz vor Hochwasser;

c. die Gewassernutzung.

2Der Bundesrat regelt die Einzelheiten.

3 Die Kantone sorgen dafiir, dass der Gewé&sserraum bei der Richt- und Nutzungspla-
nung bericksichtigt sowie extensiv gestaltet und bewirtschaftet wird. Der Gewasser-



raum gilt nicht als Fruchtfolgeflache. Fir einen Verlust an Fruchtfolgeflachen ist nach
den Vorgaben der Sachplanung des Bundes nach Artikel 13 des Raumplanungsgeset-

zesvom 22. Juni 1979 Ersatz zu leisten.

Im Gegensatz dazu wird jedoch in einem Bundesgerichtsentscheid von 2019 festge-
halten, dass auch der Gewasserraum als Fruchtfolgeflache zahit.

Gemass Bundesgerichtsentscheid 1C_15/2019 vom 13. Dezember 2019 «komme es
fur die Anrechenbarkeit von FFF, nach Sinn und Zweck des Sachplans FFF, nicht auf
die aktuelle Nutzung, sondern auf die Erhaltung des Anbaupotenzials an. Wie das
BAFU zutreffend darlegt, bleiben die Gewéasserraume, soweit sie nicht fir die Gewas-
serrinne oder bauliche Massnahmen des Hochwasser- oder Erosionsschutzes bean-
sprucht werden, der Landwirtschaft grundsatzlich erhalten; die Bodenqualitat wird
durch die in Art. 36a Abs. 3 Satz 1 GSchG verlangte extensive Bewirtschaftung eher
gefordert und jedenfalls nicht beeintrachtigt. In Notzeiten kann die Bewirtschaftung
(aufgrund eines entsprechenden Beschlusses des Bundesrats) binnen kurzer Frist wie-
derintensiviert werden. Der Umstand, dass die Gew&sserrdume nur als "letzte Reser-
ve"in Notzeiten intensiv bewirtschaftet werden dirfen, wird insofern bertcksichtigt,
als Fruchtfolgeflachen im Gewasserraum im Kontingent gesondert ausgewiesen wer-
den und insofern einen besonderen Status erhalten. Damit wird der Vorgabe von Art.
36a Abs. 3 Satz 2 GSchG Rechnung getragen.»

Aus diesem Grund muss die Thematik der Fruchtfolgeflache fir die vorliegende Zonen-
plananderung beriicksichtigt werden.

Nachweise bei einer geringen Beanspruchung von Fruchtfolgeflache (max.
300m?):

Die Prufung einer geringen Beanspruchung von Kulturland umfasst folgende Aspekte:
a) Die Prifung der Alternativen im Hinblick auf eine Minimierung und kompakte Anord-
nung der beanspruchten Flache und auf eine Minimierung der Konflikte mit anderen
offentlichen sowie schiitzenswerten privaten Interessen,

b) die Vornahme einer sachbezogenen Interessenabwagung,

c) wenn die Flache nur voriibergehend beansprucht wird, muss auch bei einer geringen

Beanspruchung die Rekultivierung sichergestellt sein.



a) Alternativen:

Die zusatzliche Abstellflache wird als Erganzung zur bestehenden Flache bendtigt. Ein weiter
weg gelegenes Areal bringt einen grossen Zusatzaufwand und unndtige Fahrten mit sich. Stand-
orte, die nicht in der FFF liegen, waren zu weit vom Betrieb entfernt.

b) Interessenabwagung:

Die neue Gartenbauzone ermdglicht den Weiterbestand des anséssigen Gartenbaubetriebes.
Sie wird lediglich als Lagerflache oder Aussenanlagen genutzt, erstellt werden konnen gemass
den neuen Vorgaben ausschliesslich Gewachsh&user. Zudem liegt rund die Halfte der verwende-
ten Fruchtfolgeflache im Gewasserraum, wo aufgrund der Gewasserschutzgesetzgebung ohne-
hin ausschliesslich eine extensive Nutzung zulassig ist. Dieser Teil der Fruchtfolgeflache wird
somit mitgerechnet, ohne dass sie tatsachlich verandert wird. Die Fruchtfolgeflache wiirde im
Falle eines Bedarfs zur Verfligung stehen.

¢) Es handelt sich nicht um eine voriibergehende Beanspruchung.

Fruchtfolgeflache, Teil-
bereiche im Gewéasser-
raum und in der neuen

Gartenbauzone



3.3 ISOS / Bauinventar
Die Aussenanlage des Gartenbaubetriebs liegt im ISOS (regionale/lokale Bedeutung)
in der Umgebungs-Zone IV "Léangacher" mit dem Erhaltungsziel b (Erhalten der Eigen-
schaften). Ostlich grenzt die Einzonung an das Gebiet "Badhaus" mit dem Erhaltungs-
ziel B (Erhalten der Struktur). Auch aus diesem Grund darf die neue Gartenbauzone
nicht fur Blrobauten 0.3. genutzt werden.
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Das Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege beurteilt den Ortsteil Ldngenacher
nicht als schitzenswert (keine Baugruppe). Etwas dstlich befindet sich die Baugruppe
Badhus, welche durch die Einzonung nicht tangiert wird.

Baugruppen Buchhol-
terberg und Badhus




3.4

Gewasserraum

Im Rahmen der Teilortsplanungsrevision (Stand August 2024: in Genehmigung) wird
fur den Wissibach ein Gewéasserraum von 13.0m (symmetrisch, d.h. 6.50m beidseitig
ab Gewéasserachse gemessen) ausgewiesen. Dieser wird fiir die Einzonung der Garten-

bauzone respektiert und beinhaltet auch die bestehende Ufervegetation.

Der Vorprifungsbericht zur Teilrevision der Ortsplanung vom 23. Oktober 2023, wel-
che auch die Ausscheidung der Gewéasserraume beinhaltet, formuliert zum Wissibach
folgenden Hinweis:

"Der Gewéasserraum am Wissibach im Abschnitt Gartenbau Knecht (Parzelle Nr. 1293)
ist zwischen der Zonenplananderung «Gartenbau Knechty (Stand zweite Vorprifung)
und der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung abgestimmt (Gewéasserraunnfestle-
gung auf 13.0 m, symmetrisch, d.h. 6.50 m beidseitig ab Gewadsserachse gemessen).
(H)".

Zudem wird zum Thema Ufergehdlz folgende Aussage gemacht:

"Bei den verschiedenen Bachlaufen, darunter auch der Wissibach, wurde Ufergehdlz
ausgeschieden. Wir mochten darauf hinweisen, dass es sich bei dieser Ufervegetation
unter Umstédnden auch um Wald handeln kann. Massgebend fir die Beurteilung, ob es
sich um Waldareal handelt, sind die Kriterien gemass Art. 3 KWaG. (H)".

Es wird also kein Genehmigungsvorbehalt zu den Gewasserraumen formuliert. Die Ge-
meinde geht daher davon aus, dass der Gewésserraum des Wissibach mit 13m geneh-
migungsfahig ist.

e

Lingenacher

Ausschnitt Zonenplan
Gewaésserrdume,
Exemplar fur die 2.
Vorprifung, Stand
7.7.2022
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vegetation an der

)

betroffenen Stelle
Aufnahme 4.5.2023

Wissibach mit Ufer-
vegetation an der

)

betroffenen Stelle
Aufnahme 4.5.2023




Wissibach mit Ufer-
vegetation an der
betroffenen Stelle, der
Doppelmeter zeigt,
dass die Ufervege-
tation problemlos
innerhalb der 6.50m
Platz findet, Aufnahme
12.8.2024

Wissibach mit Ufer-
vegetation an der
betroffenen Stelle,
Aufnahme 12.8.2024



3.5

Erschliessung / 6ffentlicher Verkehr
Die einzuzonende Flache liegt direkt am Badhaus und wird auch Uber diese Strasse er-

schlossen. Im Hinblick auf den 6ffentlichen Verkehr liegt die gesamte Flache in der
OV-Giiteklasse E.

0V-Giiteklassen, Geo-
portal, konsultiert am
4.5.2023



4.1

4.2

PLANERLASSVERFAHREN

Es wird das ordentliche Planerlassverfahren durchgefiihrt.

Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung fand vom 19. November 2021 bis zum 20. Dezember 2021
statt. Zur Gartenbauzone gingen keine Eingaben ein.

Vorprifung

Der Vorprifungsbericht vom 15. Maarz 2024 formuliert folgende (inhaltliche) Geneh-
migungsvorbehalte:

- Gewassesrraum: Da der Gewasserraum noch nicht definitiv festgelegt ist, kann die
Zonenplananderung ohne Beurteilung der Qualitat und Ausdehnung der Ufervegetati-
on nicht abschliessend genehmigt werden.

Reaktion Gemeinde: Die Teilrevision der Ortsplanung, welche auch die Ausscheidung
der Gewéasserrdume beinhaltet, wurde von der Gemeindeversammlung am 19. Juni
2024 beschlossen. Die Genehmigung lauft. Da im Vorprifungsbericht zur Teil-OPR
vom 23. Oktober 2023 formuliert zum Wissibach keinen Genehmigungsvorbehalt
(siehe Ausfihrungen diesbeziglich in Kapitel 3.4). Die Gemeinde geht davon aus, dass
der Gewéasserraum des Wissibach somit genehmigungsfahig ist.

- Fruchtfolgefléache: Die Ausfihrungen im Erlduterungsbericht, wonach das Areal nicht
der FFF zugeordnet sei, ist nicht korrekt.

Reaktion Gemeinde: Dieser Vorbehalt wird nicht verstanden. Eine Uberpriifung der
FFFim Geoportal zeigt deutlich, dass das einzuzonende Areal nicht der FFF zugeord-
netist.

Damit ist die Planung "Gartenbauzone" genehmigungsfahig und kann 6ffentlich aufge-
legt werden.



4.3

4.4
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Offentliche Auflage

folgt [...]

Genehmigung

folgt [...]
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